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Noskanojums — pirkt. Baltijas nekustama ipaSuma
investiciju darfjumu “Top 10”

Teksts: Ingrida Drazdovska, "Delfi Bizness" redaktore

Kamér naudas masa pasaulé pieaug, nekustamais 1pasums ka investiciju objekts nezaudé savu popularitati,
un Baltija nav iznémums. Tiesa, mums investiciju darfjumos pandémijas laika lielakoties ir iesaistiti regiona
spéletaji — atSkirtba no Rietumiem, kur vairak pirktas biroju €kas, te ieguldits tirdzniecibas objektos.

Viena no iezimém — starp lielakajiem nekustama Tpasuma pircéjiem 2021. gada bija kompanijas, kuru darbibas
pamata profils nebdt nav nekustamo Tpasumu attistiSana, parvaldiSsana vai tamlidzigi. Arm Sogad eksperti
paredz gana lielu aktivitati, tomér jauni rekordi, kadi sasniegti pagajusaja gada, iespéjams, izpaliks.

Straujaka aprite

Kopéjas investicijas Baltijas valstu komercipaSumos 2021. gada sasniedza 1,95 miljardus eiro, liecina
"Colliers" aprékini (tiek ietverti darfjumi ar objektiem, kas rada naudas plismu, un kuru vértiba parsniedz 400
tokst. eiro).

Dartjumu apjoms ik gadu ir diezgan I1dzigs, raksturo "Colliers" investiciju vaditaja Baltija Anzela Kolesnikova,
tomer 2021. gada tas bija kartu lielaks. Nevar apgalvot, ka darfjumu bija daudz vairak, tacu bija daudz patieSam
lielu, vérienigu transakciju. "Mdsu regiona salidzino$i mazaja tirgl tas uzreiz nozimé ietekmi uz kopéjo
apjomu,” vina skaidro. Jau iepriek§ Covid-19 pandémijas kontekstd nacies secinat, ka nedaudz ir
pamainijusies investori — ir mazak starptautisku spélétaju, savukart krietni ir palielindjies vietéjo investoru
skaits un Tpatsvars.

"Pirms dazZiem gadiem tas nebutu bijis iespg&jams, jo vietéjiem spélétajiem nebija [Tdzeklu, lai Tstenotu tik lielus
darTjumus. Tiem bija ierobezZota konkurétspéja $aja segmenta. No darfjumu apjomiem varam secinat, ka tirgus
likviditate pédejos gados ir uzlabojusies. Likviditate ir viens no parametriem, kas palidz piesaistit jaunas
investicijas, jaunu kapitalu. Ta lauj cerét, ka, tiklidz tirgus apstakli normalizésies, cilvékiem bls iesp&jams
normali celot, arzemju kapitals, dzigi ka to redzéjam 2019. gada, atkal atgriezisies "ar mierigaku sirdi","
komenté Kolesnikova.

Ta ka Baltijas regiona tirgus ir diezgan mazs, ar ne parak augstu likviditati, starptautiskajiem investoriem ir
maza interese skatities uz nekustamo TpaSumu arpus galvaspilsétas. Tiesa, Lietuva situacija nedaudz atskiras.

Lidz ar to Baltijas valstis Sobrid dominé vieté&jie vai regionalie spélétaji, norada ari ZAB "Ellex Klavins" partnere
zvérinata advokate llga Gudrenika-Krebs.

Darijumi ir bijusi ar stabili stradajoSiem objektiem, to TpaSnieku maina diez vai radis milzigas izmainas.
Investoru stratégija ir turpinat objektus parvaldit ITdzigi tam, ka tas notika Iidz Sim.

Patik logistikas centri

Investori lielaku uzmanibu pievérs nomnieku sastdvam — kados sektoros, jomas tie darbojas, ka tiem klajas—,
detalizétak tiek pétits "fons", saka Anzela Kolesnikova.

Interesi un darfjumu aktivitati piedzivo logistikas un noliktavu sektors, tiesa, vairak tas ir izteikts Igaunija.
"Domaju, ka tieSi Covid-19 un ta rezultata biznesa transformésanas radija So pozitivo parmainu $aja sektora,"
komenté Gudrenika-Krebs.

Viena no tendencém, kas ieziméjas jau iepriek$ un bls aktualas arT Sogad, — turpina palielinaties vélme ieguldrt
industridlajas platibas (noliktavas, logistika); Sis segments Covid-19 laika uzradija labakos rezultatus, bija
stabilakais. Pieprasijums péc Sadiem objektiem ir paaugstinajies, apstiprina Kolesnikova.

ArT par biroju centriem joprojam ir interese, tau Sobrid investori lielaku uzmanibu pievérs nomnieku sastavam
— kados sektoros, jomas tie darbojas, ka tiem klajas —, detalizétak tiek pétits "fons". Lielie profesionalie spélétaji
to vienmer ir darijusi, tacu tagad rapigaku analizi veic ar1 vidéjie un mazie investori.

Tirdzniecibas sektoru nosaciti var sadalit divas dalas — tirdzniecibas centri un lielveikali. Otra grupa pandémija
cietusi mazak vai gandriz nemaz, uzradijusi labus darbibas raditajus. Tapéc par otro grupu ir patieSam liela
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interese, aktivitate palielinas. Savukart tirdzniecibas centru joma visa Eiropa ir diezgan sarezdita situacija,
objektu cenas ir samazinajusas, savukart ienesiguma likmes ir kapusas.

Latvija gandriz visi "Top" darfjumi, iznemot "Jaunas Teikas" biroju kompleksu, bijusi ar tirdzniecibas sektora
objektiem (51% no visa apjoma).

Izmanto izdevibu

"2021. gada masu portfelim tika pievienots tirdzniecibas centrs "Alfa" —, un Sis notikums apliecina misu viziju
par Latvijas ekonomikas nakotnes attistibas pozitivajam perspektivam," komenté "Akropolis Group"
marketinga un komunikacijas vaditajs Dominiks Mertins (Dominykas Mertinas).

Tirdzniecibas centri nav pats iekarojamakais segments, dala investoru, kuriem ir bijusi 8adi aktivi nekustama
TpaSuma portfelos, nolémusi no tiem atbrivoties, tapéc piedavajuma nonaca diezgan daudz iepirkSanas centru.
Taja pasa laika Baltija sadi darijumi liecina, ka ir spélétaji, kuri tiedi Sobrid Saja segmenta saskata iespéju
ienakt par labaku cenu, neka tas bdtu bijis iesp&jams tirgus uzplaukuma posma3, tie joprojam tic, ka vidéja
termin3, ilga laika posma $is segments bis aktuals, skaidro Kolesnikova. "Ta nav visas valstis. Ir regioni, kur
§adi aktivi netiek pardoti, segments stagné. Ta ir misu specifika — esam tirdzniecibas centru ekonomika, tas
nekur nav zudis."

"Latvijas galvaspilséta ir aktiva uznéméjdarbibas vide, attistita infrastruktdra un transporta pieejamiba — Sie
faktori mums ka komerciala nekustama 1pasuma investoriem ir batiski, jo tie nosaka investiciju pieaugumu.
"Akropolis Group" pastavigi meklé investiciju iespéjas, un pérn mums radas iespéja iegadaties tirdzniecibas
centru "Alfa". Sekojot detalizétai izvértéSanai un sarunam, noslédzam $o darfjumu — 2021. gadad mdsu
portfelim tika pievienots tirdzniecibas centrs "Alfa" —, un Sis notikums apliecina masu viziju par Latvijas
ekonomikas nakotnes attistibas pozitivajam perspektivam," darjjumu komenté "Akropolis Group" marketinga
un komunikacijas vaditajs Dominiks Mertins (Dominykas Mertinas).

Baltijas lielakie darfjumi

e Lielakais dartfjums 2021. gada notika ar tirdzniecibas centru "Alfa" Riga, kas turpmak darbosies ka
"Akropole Alfa". Dartfjuma summa ir konfidenciala.

e "EfTEN" par 131 milj. eiro iegadajas "Jaunas Teikas" biroju kompleksu. Paslaik tas ir kluvis par lielako
nekustama Tpasuma investoru Baltija.

e Lielako transakciju trijniekd ir gada nogalé notikuSais darijums, kurad Igaunijas "Viru Keemia Grupp"
iegadajas "Stockmann" un "Forum Cinemas" €kas Riga un Tallind. Darjjuma kopéja summa ir
konfidenciala, taCu mazumtirgotajs "Stockmann" birzai atskaitijies, ka rezultata tas ieguvis 87 milj. eiro.

¢ "Neoinvesteeringud" iegadajies 1pasumu portfeli Igaunija, kura ietilpst "Rimi" logistikas centrs, A klases
biroju éka "Metro Plaza" Tallina un industrialo éku komplekss "Laagri Tanassilma". Dartjjuma summa netiek
atklata.

e "Neoinvesteeringud" pérn iegadajies TpaSumu portfeli Igaunija, kura ietilpst "Rimi" logistikas centrs, A
klases biroju €ka "Metro Plaza" Tallina un industrialo éku komplekss "Laagri Tanassilma". Darifjuma
summa netiek atklata.

¢ "Neoinvesteeringud" pérn iegadajies TpaSumu portfeli Igaunija, kura ietilpst "Rimi" logistikas centrs, A
klases biroju €ka "Metro Plaza" Tallina un industrialo éku komplekss "Laagri Tanassilma". Darfjuma
summa netiek atklata.

e YIT un BTA (parstavot "Vienna Insurance Group") vienojas par lidzinvesticijam Tres namu attistiba Baltija.
Sakotnéji YIT par 65 miljoniem eiro apnémas uzbavét piecas majas Tallina, Riga un Vilna,

e Decembrf izsolé par 55 miljoniem eiro nopirkts bankrotéjusais Tallinas tirdzniecibas centrs "T1". TreSaja
izsolé to nopirka lielakais kreditors "Lintgen"

e "SG Capital" savu Tpasumu portfeli papildinaja ar logistikas kompleksu Dreilinos. Investiciju summa netiek
atklata.

e Francijas "Corum" iegadajies jau tre3o lielveikalu "Depo" Lietuva.

e Gada nogalé nekustama TpaSuma kompanija "Eastnine" par 40 milj. eiro iegadajas biroju kompleksu
"Uptown Park" Vilna.

e Zviedrija bazéta kompanija "Eastnine" iegadajas nekustama ipasuma portfeli ar divam biroju ékam Baltija.
Riga "Eastnine" ieguvusi éku Klusaja centra (Zala iela 1), bet Vilna — biroju centru "Uniq". Pirkuma summa
ir 35,5 miljoni eiro.
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e Zviedrija bazéta kompanija "Eastnine" iegadajas nekustama Tpaduma portfeli ar divam biroju Ekam Baltija.
R1ga "Eastnine" ieguvusi éku Klusaja centra (Zala iela 1), bet Vilna — biroju centru "Unig". Pirkuma summa
ir 35,5 miljoni eiro.

Nakotné bus vairak

Nakama grupa, kura pandémija cietusi, ir viesnicas. Péc Kolesnikovas teikta, 2021. gada dartfjumu nebija visai
daudz. Tacu par So segmentu paslaik intereséjoties starptautiski viesnicu zimoli. "Ja ir interese no viesnicu

operatoru puses, attiecigi ir interese no investoru puses, kas savu darbibu plano ilgtermina," vina teic.

Savukart starp pozitivajam lietam eksperte izce| ieguldijumus majoklu segmenta. "Ir aizraujosi skatities, ka
masu tirgd beidzot veidojas profesionals majok|u investiciju segments, kas daudzos regionos tiek uztverts ka
par biroju sektoru vél labaks ieguldijumu virziens. Tagad dazi darjjumi paradas ari pie mums (tostarp var
pieminét divus BTA darTjumus, investéjot gan gatavos, gan topoSos Tres namos). Tacu procentuali paslaik tie
veido mazu dalu. Tiesa, tie neparada pilnu ainu, jo aktivi notiek projektu attistiba, éku rekonstrukcija,
atjaunoSana ar mérki dzivoklus izirét. Visticamak, péc paris vai daziem gadiem investoriem bus lieldka izvéle,
vairak produktu, tad arT redzésim Tstos segmenta apjomus, kadi varétu bat masu tirgd," komenté Kolesnikova.

Jaunais Tres likums devis ilgi gaidito pozitivo impulsu investoriem, un Sobrid investicijas Tres namu attistiba
Latvija notiek pat lielakd apjoma, neka tas ir kaiminvalstis. "Pieméram, misu praksé art Sobrid ir klients, kas
péc ST likuma pienemSanas Latvija ieguldija uzreiz divu projektu attistiba, kamér Lietuva un Igaunija — tikai
viena. ArT mani igaunu kolégi ir novérojusi to pasu, ka arT kopa stradajam lietas, kur klienti vienlaicigi veic
ieguldTjumus visas tris Baltijas valstls Tres segmenta. So tendenci, protams, atbalsta arT pieprasijums no
jaunakas paaudzes cilvéku puses, kuru vértibas un dzivesveids arvien biezak nosaka izvéli par labu Trétam,
nevis Tpasuma esoSam majoklim, tadéjadi nodrosinot lielaku dzives mobilitati," komenté Gudrenika-Krebs.

Diversifice risku

Interesanti, ka dazos lielos dartfjumos bija iesaistitas vérienigas kompanijas ar lielu apgrozijumu un apjomiem,
kuras iepriek$ nebija zinamas ka investores nekustamaja TpaSuma. 2021. gada tas noléma dalu no pelnas
ieguldtt nekustamaja Tpasuma. Viens no Sadiem darijumiem ir saistits ar "Stockmann" éku pirkumu.

Gana daudz lidzigu precedentu bijis mazaku un vidé&ja lieluma darfjumos — tos veic uznémumi, kuru pamata
profils nav nekustamie Tpadumi. "Daudz jaunu vardu. Tas ir pozitivi. Ekonomika ir augusi, daudziem biznesiem
iet labi, tiesa, japiemin art tas, ka atgriezas inflacija, tapéc vairak naudas ari vietéja, Baltijas, [TmenT aiziet
nekustamajam Tpasumam. Uznémumiem ir [idzekli, tie diversificé risku. Ipasumi tiek uzskatiti ka labs naudas
vértibas uzturéSanas panémiens inflacijas apstaklos," skaidro eksperte.

Pozitivi, ka paradijudies ari jaunpienacgji, pieméram, tirdzniecibas centru "Ozols" iegadajas Somijas fonds
"Titanum", kas ieprieks Baltija nav bijis aktivs.

Gads solas bat labs

2022. gads investiciju darfjumu joma bds labs, cer Kolesnikova, piebilstot gan, ka Saubas, vai Latvija izdosies
sasniegt 650 miljonus eiro, ka tas bija iepriekS. Notiek vairaku darfjumu sagatavoSana, tacu to vidd nav |oti
apjomigu objektu. Lielakas transakcijas gaidamas ari Vilna, kamér Igaunija to varétu but mazak. "Baltija busim
virs miljarda eiro, varbiit pa vidu starp rekordu un "standarta" miljardu," vina komenté.

TieSi Sobrid Latvija notiek attistiba, varbat pat mazak svarigi ir, kas un ar kadam sakném ir jauno projektu
attistitaji, investori, teic Kolesnikova. "Buvéjam savu nakotni, audz&jam apjomus, veidojam biznesa vidi —
notiek attistiba gan industrialaja, gan biroju segmenta. Péc daziem gadiem to jutisim — bis labs produkts, un
tad bds arT jauni vardi, interesanti darfjumi.”

"Latvijas biroju segmenta Sobrid ir vismaz 10 attistibas stadija esoSi projekti. Tas signalizé ne tikai par tirgQ
valdoSo optimismu, bet arT mérktiecigdm darbibam arvalstu investiciju piesaistei, runajot par biznesa
pakalpojumu centru attistibai piemérotas infrastruktiras nodroSinasanu. Lai gan Lietuva $aja joma ir mums
vairakus solus prieksa, Sis tomér ir pareizais virziens, kura doties, beidzot no planiem parejot pie darbiem.
Sada attistiba dod arf signalu lielakam starptautiskam sabiedribam par iespéju izvietot savu biznesu (pamata
vai atbalsta funkcijas), ja ir iespé&ja to nobazét," uzsver Gudreika-Krebs.
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Kas stimulé un trauce?

Zala kursa tendences liela méra caurauz lielako dalu nopietno attistibas stadija esoSo nekustama TpaSuma
projektu. Pieméram, BREAM sertifikats, kas apliecina ékas atbilstibu augstakajiem energoefektivitates un
ilgtspéjas standartiem, no visai ekskluzivas paradibas kluvis par visparpienemtu normu. "Zala kursa joma visi
joprojam esam bérna autinos. Tomér ikviens tirgl iesaistitais jau apzinas, ka $aja joma busim spiesti
pielagoties pat atrak un efektivak neka "veca Eiropa", lai saglabatu konkurétspéju mazaja Baltijas tirgd. ArT
investoru nauda celo to projektu un risindjumu virziena, kurus zalais kurss caurauz péc butibas," akcenté
zvérinata advokate. Tadéjadi aktualizéjas tie risindjumi, kas atbalsta dazadus energétikas projektus,
priek§plana izvirzot véja un saules energdiju. Energoresursu cenu sadardzindjums aizvien vairak liks pozitivi
skatities uz Itdzigiem risinajumiem un to pielietojumu pladaka spektra.

Savukart, vinasprat, attistibas kaveékli ir kaiminu "kaiminu" faktors un nespéja definét Latvijas zZimolu.
"Vésturiski un art Sobrid Riga nekustama TpaSuma pircéju aktivitate ir zemaka. lemesli tam ir dazadi, tostarp
iepriekSéjas krizes pieredzes nospiedums. SalidzinoSi retak izcelts faktors ar pietiekami lielu ietekmi ir masu
kaiminu "kaiminu" faktors. Proti, Igaunijas tirgu liela méra stimulé somi, savukart Lietuvas — Polija. Budami
Baltijas valstu viducT, ar $adam priekSrocibam lepoties nevaram. Situaciju pastiprina Latvijas ilglaiciga nespéja
atbildét uz nu jau folklorizéjuSos jautajumu — kas Tsti esam? Pieméram, Igaunija ar $o "vingrindjumu" tikusi
gala teicami, defingjusi sevi ka tehnologiski progresivu valsti, un tas lavis investiciju apjomu kapinat batiski.
Lai vai ka, masu kaiminiem, Lietuvai un Igaunijai, ir batiska loma Latvijas tirgus attistiba," spriez Gudrenika-
Krebs.

Baltijas valstu nekustama 1pasuma tvéruma japiemin arT "Rail Baltica". Savienojamiba bis svarigs faktors
tirgus attistibai un savstarpégjai integracijai. "Vienlaikus gribétos cerét, ka Latvija, pirmkart, spés iznest ST
projekta smagumu un virzit to uz priekSu tieSi ST projekta lielas pievienotas vértibas dél, otrkart, ka Latvija
nebis ta, kas panems tikai tas investicijas, ko primari nespés panemt masu kaimini," vina piebilst.

Tadeéjadi Covid-19 nav parak ietekméjis tirgu Baltija — radas vélme citadi neizmantotos lidzeklus drosi ieguldit.
Nevar nepieminét ekstremalo bivniecibas izmaksu pieaugumu, kas apgritinas attistitaju un badvniecibas
uznémumu turpmako dzivi. Tas savukart varétu pastiprinat kvalitativu aktivu trdkumu tirgd un konkurenci par
Sadiem aktiviem visa Baltija, rezumé Gudrenika-Krebs.



